
















Słowa kluczowe: technologia wielkiej płyty, osiedle, blok








Keywords: big plate technology, housing estate, block
Publikacja objęta jest prawem autorskim. Wszelkie prawa zastrzeżone. Kopiowanie i rozpowszechnianie zabronione. 











































Zbyt	 długo	 już	 odkładana	 lub	 ignorowana	 była	 potrzeba	 gruntownych	 remontów.	
Dziś	pytaniem,	które	należałoby	sobie	zadać	nie	jest:	czy	remontować?,	tylko:	jak	
remontować,	by	dostosować	stare	osiedla	wielkopłytowe	do	nowych	standardów.	
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2. Diagnoza aktualnego stanu polskiej zabudowy wielkopłytowej
Wielkie	 zespoły	 mieszkaniowe	 w	 założeniach	 swoich	 projektantów	 miały	 być	
nowymi	 dzielnicami	miast,	 z	 bogatym	 zapleczem	usług	 ogólnomiejskich.	Skupiać	
się	tutaj	miały	zarówno	punkty	handlowe,	usługowe	oraz	kulturalne	 i	sportowo-re-
kreacyjne.	W	obrębie	zespołu	zaplanowano	 także	stworzenie	odpowiedniej	 liczby	
miejsc	pracy	oraz	 szybkiego	 i	 dogodnego	 transportu	 umożliwiającego	połączenie	
„nowych	dzielnic”	z	centrum	miasta.	Biorąc	powyższe	pod	uwagę,	ze	wszech	miar	




Dziś	 blokowiska	 to	w	większości	monofunkcyjne	miasta-sypialnie	 pozbawione	
miejsc	pracy	oraz	podstawowych	punktów	handlowych	i	usługowych.	Wymusiło	to	
konieczność	codziennych,	często	uciążliwych,	podróży	do	centrum	miasta.	













Aktualny	 stan	 wielkich	 zespołów	 mieszkaniowych	 to	 konsekwencja	 kumulacji	
wielu	złożonych	i	nawzajem	determinujących	się	czynników.	Praprzyczyną,	jak	się	
wydaje,	jest	panujące	w	czasach	gospodarki	centralnie	sterowanej,	przekonanie,	że	
ważniejsza	 jest	 liczba	oddawanych	do	użytku	mieszkań	niż	 ich	 jakość	 i	standard.	
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T a b e l a  2
Zużycie energii w budynkach z lat 1966–1998
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 – złej izolacji akustycznej,
 – wysokich kosztów eksploatacji,
 – niskiego standardu mieszkań i ich niefunkcjonalnego rozkładu,
 – nieestetycznych fasad budynków, 
 – wielkości zespołów i monotonii zabudowy, 
 – nieprzyjaznej organizacji przestrzeni, 
 – ubogiej małej architektury [9].
 – niewystarczającej infrastruktury usługowej, rekreacyjnej itp., 
 – złego stanu dróg,
 – niskiej wiedzy i kultury użytkowników mieszkań i urządzeń, dewastacji wspólnych części 
budynków oraz rozwoju przestępczości.
Badania	przeprowadzone	przez	Iwonę	Borowik	[3]	na	dwóch	wrocławskich	osie-
dlach:	im.	Jana	III	Sobieskiego	i	w	zespole	mieszkaniowym	„Gaj”	zdają	się	potwier-
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3. Metody i możliwości rehabilitacji wielkich zespołów mieszkaniowych – 
polskie realia i przykłady innych państw

















OPAH	 (Programowana	Operacja	 Poprawy	Mieszkalnictwa)	 będąca	 instrumentem	
polityki	zmierzającym	do	polepszenia	stanu	mieszkalnictwa.	Z	założenia	OPAH	sto-
warzysza	kolektywy	 lokalne,	państwo	oraz	Narodową	Agencję	Poprawy	Mieszkal-
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stanowiącego	wsparcie	 finansowe	 dla	właścicieli	mieszkań	 o	 niskich	 dochodach.	
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pilnego	podjęcia	 kompleksowych	działań	w	zakresie	 społeczno-ekonomicznej	 ak-
tywności	mieszkańców	tych	osiedli,	aby	zapobiec	dalszemu	procesowi	ubożenia	tej	
grupy	społecznej.	
Nową	 jakość	 działań	 rehabilitacyjnych	 przyniósł	 Program	 CC	 (City	 Challange	
–	Wyzwanie	 Miasta),	 który	 zakładał	 aktywizację	 lokalnej	 przedsiębiorczości	 oraz	
poprawę	warunków	bytowych	mieszkańców	„blokowisk”.	W	latach	1992–1993	roz-






























zakładał	m.in.	 obniżenie,	 dotychczas	 10–12	 piętrowych	 bloków,	 do	maksymalnie	 
4–5	pięter	o	układzie	tarasowym,	rozrzedzenie	zabudowy	na	skutek	wyburzania	blo-
ków	i	zastępowania	ich	obiektami	infrastruktury	osiedlowej,	np.	punktami	handlowy-
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Warto	 w	 tym	 miejscu	 wspomnieć	 także	 o	 pomysłach	 i	 sposobach	 rehabilita-







20–30%.	 Sytuację	 dodatkowo	 pogorszył	 wzrost	 stawek	 czynszu,	 który	 przyczynił	
się	do	masowego	opuszczania	przez	mieszkańców	zajmowanych	lokali.	Dodatko-
wo	w	ciągu	kilku	kolejnych	 lat	stopień	ogólnej	dewastacji	osiągnął	 takie	 rozmiary,	
że	podjęto	decyzję	o	wyłączeniu	z	eksploatacji	17	budynków	[1].	W	poszukiwaniu	
przyczyn	 postępującej	 degradacji	 należy	 zatrzymać	 się	 przy,	 przyświecającej	 de-
cydentom	 przy	 zasiedlaniu	 osiedli,	 zasadzie	wieloetniczności	 i	 wielokulturowości.	
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 – osiedle XXX-lecia PRL – przeprowadzenie kanalizacji sanitarnej, remont pawilonu han-
dlowo-usługowego, 
 – osiedle Jagiellońska – przeprowadzenie kanalizacji sanitarnej, przebudowa kotłowni 
z węglowej na olejową, remont pokrycia dachów, 
 – osiedle Generała W. Sikorskiego – budowa boiska sportowego, budowa centralnej drogi 
osiedlowej,
 – zmiana zasilania z linii napowietrznych na podziemne oraz modernizacja oświetlenia ulic.
























W	 toku	 realizacji	 uchwalono	 nowy	 plan	 osiedla,	 zagospodarowano	 znaczną	
część	 terenów	zielonych,	wybudowano	korty	 tenisowe	 i	boiska	sportowe,	zmody-
fikowano	uliczne	oświetlenie,	utworzono	108	nowych	garaży	dzięki	nadbudowaniu	
drugiego	poziomu	nad	już	istniejącymi	garażami.	Realizacja	programu	oszczędno-
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łać	 tym	niekorzystnym	zjawiskom,	konieczna	 jest	prawidłowa	 i	wczesna	diagnoza	
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